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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31. december 2016 for
Vagn Kristensen Udlejning ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Stevring, den 22. marts 2017

Direktion:

Vagn Kristensen
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejeren i Vagn Kristensen Udlejning ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Vagn Kristensen Udlejning ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2016, der omfatter resultatopggrelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregn-
skabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhangige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede
revisionsbevis er tilstrackkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen
enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at
en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan
findes. Fejlinformationer kan opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de
gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af
besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsidesaettelse af intern kontrol.

o Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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DEN UAFH/NGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

) Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmaessige skeon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er
rimelige.

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet

om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er
vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl
om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gare opmaerksom pa oplysninger herom i arsregn-
skabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrackkelige, modificere vores konklusion.
Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke
laengere kan fortsaette driften.

o Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med ledelsen om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i
intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Hobro, den 22. marts 2017

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Thomas Nielsen Jens Spanggaard
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Usikkerhed ved indregning og maling

Ejendommenes dagsvaerdi er fastlagt pa baggrund af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstrakning
markedsrenter andrer sig, en investors rentekrav andres eller ejendommenes forhold i gvrigt andres,
kan ejendommenes veardi tilsvarende andre sig.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat anses for tilfredsstillende.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vasentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.
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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.........ccoiviiiiiiiiiiiiiiiiiinnnns

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme................
Dagsvaerdiregulering af gaeld vedr. investe. ejd................

DRIFTSRESULTAT ...cvviniiiiiiiiiiiiiiniinne e

Andre finansielle indtagter.....ccoovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnns
Andre finansielle omkostninger........cccvviiiiiiiiiiiiiiennnn,

RESULTAT FOR SKAT . .cuiiiiiiitiiii i eiiiieeeaeeeennnenes
Skat af Arets resUlEat....eeee ettt iieeteeeeaneeneeanaens

ARETS RESULTAT ..couniiniiiniiieiieeieeieeieenieenneenneenneenns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note

2016
kr.

146.705

0
0

146.705

96.562
-86.920

156.347

-34.399

121.948

121.948

121.948

2015
kr.

185.020

50.000
9.998

245.018

3.502
-97.898

150.622

-34.490

116.132

116.132

116.132
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Investeringsejendomme.......ccoeeviiiiiiiiiiiiiinnnennn.
Materielle anlaegsaktiver............c...ccoiiiiiiiiin,

ANLAEGSAKTIVER......coiiiiiiiiiiiiiiiin

PASSIVER

Anpartskapital......cooeeeiiiiiiiiiiiiiiiiii e
Overfart overskud.......vevvviiiiiiiiiiieiiiiiiiiiiieeeenns

EGENKAPITAL. ...oviiiiiii e iiieieiieeieieeeaaees
Hensaettelse til udskudt skat......ccoevvvvvviinniiiiinn,
HENSATTE FORPLIGTELSER........cccooviiiiiiiiinnnnnn.

Geeld til realkreditinstitutter........cccovvviiiiiniinnne
Geeld til pengeinstitutter......cooovviiiiiiiiiiiiiiinn.,
Langfristede gaeldsforpligtelser.........................

Kortfristet del af langfristet gaeld............cccovvettn.
Geeld til pengeinstitutter......ccoovviiiiiiiiiiniinne,
Selskabsskat.......cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
Anden gald....ooiiiiiiiii i e
Periodeafgraensningsposter........cccvvvevieiiiiinnnnnnnn.
Kortfristede geaeldsforpligtelser...........................

GALDSFORPLIGTELSER........cccoviiiiiiiiiiniiniinennens

PASSIVER ...ttt

Eventualposter mv.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Medarbejderforhold

Note

2016
kr.

7.780.000
7.780.000

7.780.000
105.954
104.001

209.955
209.955

7.989.955

125.000
2.606.085

2.731.085
590.932
590.932
2.808.569
0
2.808.569
196.755
323.096

0
1.219.536
119.982
1.859.369
4.667.938

7.989.955

2015
kr.

7.290.000
7.290.000

7.290.000
90.086
86.709

176.795
176.795

7.466.795

125.000
2.484.136

2.609.136
556.533
556.533
3.052.105
260.632
3.312.737
305.355
323.888
54.000
288.750
16.396
988.389
4.301.126

7.466.795
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NOTER
2016 2015
kr. kr.
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst.................... 0 21.291
Regulering af udskudt skat.......ccoeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn. 34.399 13.199
34.399 34.490

Materielle anlaegsaktiver
Investerings-

ejendomme
KOStPris 1. JANUAN 2016, . .ciiiiiiietiiieiieetteeineeeeeennneeeeeennnneessennnneeseennns 7.539.574
L 1E= =T = PP PP PP PP P PP 490.000
Kostpris 31. december 2016.........coiiniiiiiiiiiiiiiiiii e ee e, 8.029.574
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2016.......c.evviiiiiieeeiieiinenereeannnnss -249.574
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2016..........cccccvvvvvennnnnnn, -249.574
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016...........ccoevviiiiiiiiiiriinnnnnnnnn, 7.780.000

Dagsveerdi for boligejendom

Boligejendommene bestar af en udlejningsejendom i Stgvring. Boligejendommens dagsvaerdi
vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret veaerdiansaettelsesmodel, hvor veerdien opgeres pa
baggrund af investeringsejendommens driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Ved beregningen er anvendt et afkast pa 6,5 %, som er fastlagt under hensyntagen til de
gaeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommenes
beliggenhed, tomgang mv. Afkastkravet pa 6,5 % svarer ligeledes til det generelle afkastkrav
for tilsvarende aldre boligejendomme.

Et lejemal har staet tomt i aret, eller har ejendommen veeret fuldt udlejet.

Dagsveerdi for erhvervsejendom

Erhvervsejendommen er beliggende i Stgvring. Erhvervsejendommens dagsvaerdi vurderes ved
hjelp af en afkastbaseret veerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opggres pa baggrund af
investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Ved beregning er anvendt et afkast pa 8 %, som er fastlagt under hensyntagen til de
gaeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommenes
beliggenhed, tomgang mv. Afkastkravet pa 8% svarer ligeledes til det generelle afkastkrav for
tilsvarende erhvervsejendomme i Stavring.

Ejendommen er blevet udlejet i slutningen af aret.

10

Note
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NOTER
Note
Egenkapital 3
Overfort
Anpartskapital overskud | alt
Egenkapital 1. januar 2016........ccoviiiiiiiiiiiiiieeennnnnns 125.000 2.484.137 2.609.137
Forslag til arets resultatdisponering............cceceveuvenen. 121.948 121.948
Egenkapital 31. december 2016...........ccceeveveeinnnnn 125.000 2.606.085 2.731.085
Langfristede geeldsforpligtelser 4
1/1 2016 31/12 2016 Afdrag Restgeeld
geeld i alt geldi alt naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter....... 3.243.960 2.968.069 159.500 2.163.861
Geeld til pengeinstitutter............ 374.132 37.255 37.255 0
3.618.092 3.005.324 196.755 2.163.861
Eventualposter mv. 5
Eventualaktiver
Ingen.
Eventualforpligtelser
Ingen.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 6
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter 3.019 tkr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2016 udger 7.780 tkr.
Til sikkerhed for mellemvarende med pengeinstitut og for Vagn Kristensen A/S
mellemvaerende med pengeinstitut er der udstedt ejerpantebreve pa i alt 3.400 tkr., der
giver pant i ovenstaende grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december
2016 udger 7.780 tkr.
Medarbejderforhold 7

Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:
1(2015: 1)
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Vagn Kristensen Udlejning ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med den danske
arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabs
klasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar, bortset fra folgende
a&ndringer.

Zndring i anvendt regnskabspraksis og klassifikation
Anvendt regnskabspraksis er aendret pa fglgende omrader:

. Den til investeringsejendommene tilknyttede gaeld var tidligere indregnet og malt til dagsvaerdi
med indregning af arets vaerdiregulering over resultatopgarelsen. Praksis aendres, til at geeld
vedrgrende investeringsejendomme fremover males til amortiseret kostpris.

Arsagen til praksisaendringen er en andring i arsregnskabsloven vedtaget i 2015, hvorefter det
ikke laengere er muligt at indregne gaeld vedrgrende investeringsejendomme til dagsveaerdi.

Dagsvaerdi af geeld fra sidste regnskabsar er anvendt som ny kostpris i indevaerende ar, og
sammenligningstal vedrerende praksisaendringen er ikke tilpasset, da overgangsbestemmelsen,
jf. bekg. nr. 1849 af 15/12 2015 § 1, er anvendt.

Den akkumulerede virkning af praksiseendringen udger en forggelse af arets resultat for skat
med 91 tkr. og efter skat med 91 tkr., der vedrgrer arets amortisering af forskellen mellem
dagsveerdien og den nominelle veardi pr. 1. januar 2016 og en dagsvaerdiregulering.
Balancesummen og egenkapitalen pr. 1. januar 2016 er uaendret. Pr. 31. december 2016 er
geelden a&ndret med 91 tkr., som er forskellen mellem amortiseret kostpris og dagsvaerdi.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets udlab.
Opkraevede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende gaeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af
finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv. Finan-
sielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del,
der kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males til dagsveerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien for boligejendommene vurderes ved hjalp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel,
hvor vaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat
afkastningskrav.

Dagsvaerdien for erhvervsejendommene vurderes ved hjalp af en afkastbaseret vaerdiansaettelses-
model, hvor vardien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt
fastsat afkastningskrav.

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imagdegaelse af forventede tab.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for
betalte acontoskatter.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af
aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. Z£ndring i udskudt skat
som folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der feres
direkte pa egenkapitalen.

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfelgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.
Periodeafgransningsposter, passiver

Periodeafgraensningsposter indregnet under passiver indgar modtagne betalinger vedrgrende indtasgter
i de efterfolgende ar.
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Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der
opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopggrelsen
som en finansiel post.

Hvis valutapositionen anses for sikring af fremtidige pengestremme, indregnes urealiserede vaerdi-
reguleringer direkte pa egenkapitalen.

Tilgodehavender, gald og andre monetaere poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balance-
dagen, omregnes til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa
tidspunktet for tilgodehavendets eller gaeldens opstden indregnes i resultatopggrelsen under finan-
sielle indtaegter og omkostninger.

Anlaegsaktiver, der er kebt i fremmed valuta, omregnes til kursen pa transaktionsdagen.



